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MODERNIZACJA BUDYNKOW POFABRYCZNYCH W ZIELONEJ
GORZE - NOWA ESTETYKA STARYCH DZIELNIC

MODERNIZATION OF POSTINDUSTRIAL BUILDINGS IN ZIELONA GORA - A NEW ESTHETIC OF THE

OLD DISTRICTS

Zielona Gora, as many other postindustrial cities, faces a problem of finding a new use for old warehouses
and factories. One of the most remarkable example how the problem can be resolved, undoubtedly being an
excellent model to be imitated, is an abandoned factory at Fabryczna St., which is being successfully
converted to housing purposes — top-end designed and exclusively finished lofts.

Pierwsze adaptacje budynkéw poprodukcyjnych
do innych celéw pojawity sie w Ameryce w latach
piec¢dziesigtych, kiedy w Polsce krélowata szarzyzna
blokéw z wielkiej ptyty. Proces ten wynikat z recesji
gospodarczej, jaka nastgpita po okresie kilku lat woj-
ny sSwiatowej, ale takze z powodu gigantycznego
postepu technologii i wyprowadzania wielkich fabryk
na przedmiescia miast. Wéwczas to w centrach miast
pojawity sie wielkie puste i niewykorzystane kubatu-
ry. Zrodzita sie idea zagospodarowania tych prze-
strzeni — zapanowata moda na lofty. Idea powstania
loftow wynikata z potrzeby dania artystom w miare
taniego miejsca do zycia i tworzenia. Czesto ludzie
biedni i bezdomni, ale o duszach artystéw znajdo-
wali w starych wnetrzach fabrycznych zaréwno pra-
cownie, jak i dom. Znajdowali w nich takze sprzyjaja-
cy klimat i mozliwos¢ swobodnego tworzenia.
W budynkach poprodukcyjnych przejmowanych
i adaptowanych na warsztaty, pracowanie i atelier
przez artystéw réznych dziedzin powstawato specy-
ficzne srodowisko wolnych umystéw, czasami awan-
gardy artystycznej, przeciwstawiajacej sie modelowi
spoteczenstwa konsumpcyjnego. Dla tych artystow
lofty, staly sie miejscem na ziemi, gdzie mogli reali-
zowac¢ swoje widzenie Swiata, swojg sztuke, ktéra
byta dla nich sensem Zzycia.

Z biegiem czasu pomyst adaptowania zabudowy
postindustrialnej dla celéw mieszkaniowych oraz na
pracownie i biura znajdowat coraz wigksze kregi na-

sladowcow wchodzagc w krgg zainteresowan coraz
to bogatszych obywateli. Po kilku latach zrewitalizo-
wane obiekty i tereny poprzemystowe, z pewnoscig
oryginalne i na swoj sposob piekne, zaczety coraz
Smielej konkurowaé z nowymi drogimi dzielnicami
aktywnosci spotecznej.

W Polsce, po kilku dziesiecioleciach epoki sza-
rych blokowisk, w ostatnich kilku latach, pojawita sie
moda na adaptowanie budynkéw poprodukcyjnych.
W szarych, zaniedbanych i niszczejgcych budynkach
zauwazono ich specyficzne piekno, ktére przetrwato
probe czasu i zaczeto smiafo konkurowaé z dysku-
towanym pieknem architektury wspoiczesne.

W historii rozwoju Zielonej Gory gtéwng dziedzing
zycia gospodarczego byto najpierw sukiennictwo,
a pozniej przemyst witdkienniczy i tekstylny. Zielono-
gorskie rzemiosto sukiennicze do potowie XIX wieku
swojg produkcje opierato na pracy recznych krosien.
Sukiennicy byli skupieni w swoim cechu, ktéry od-
grywat wazng role w zyciu miasta i to nie tylko go-
spodarczym. Warsztaty tkackie w tamtych czasach
byty organizowane w miejscu zamieszkania mistrzow
tkackich. Cech sukiennikéw w Zielonej Goérze na
poczatku XIX wieku byt wtascicielem szesciu mty-
now foluszowych i stat na strazy tradycyjnego recz-
nego procesu produkciji rzemieslniczej.

Jednak wprowadzanie maszyn mechanicznych do
sukiennictwa nie mozna byto zatrzymac. Powoli row-
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niez w Zielonej Gorze zaczeto instalowac takie urza-
dzenia oparte na pracy maszyny parowej. Tak wiec
w dobie rewolucji przemystowej i bardzo intensyw-
nego rozwoju przemystu sukienniczego od potowy
XIX wieku, w bezposrednim sgsiedztwie historyczne-
go centrum Zielonej Goéry zaczety powstawac zakia-
dy produkcyjne. Panorama miasta wzbogacita sie
o nowe elementy, ktére odmienity charakter catego
miasta. Powstaty budynki tkalni, przedzalni, wykan-
czalni sukna i magazynéw. Kilkupietrowe masywne
budowle lub niskie i rozlegte z charakterystycznymi,
wysokimi dachami szedowymi. Nieodzownym ele-
mentem tych zespotéw budynkow byly ceglane ko-
miny, ktore stawaly sie w krajobrazie miasta nowymi
dominantami obok wiez kosciofow i ratusza. W swej
poczgtkowej fazie budynki fabryczne nie bylty trakto-
wane jako obiekty co do ktorych nalezato stosowac
jakie$ kategorie estetyczne. Czas na piekno archi-
tektury fabryk przyszedt wraz z sukcesem gospodar-
czym ich witascicieli.

Kwartat, ktorego wspotczesng osig jest ulica Fa-
bryczna, powstat na poczatku XIX wieku w najbliz-
szym sasiedztwie historycznego centrum Zielonej
Gory, na wyraznym wzniesieniu terenu. Wowczas byt
to teren porosniety winnicami i sadami, ktore otacza-
ty cate miasto, gdyz Zielona Géra zyfa takze z pro-
dukcji wina. Ulica Fabryczna (niem. Fabrik Strasse)
powstata zapewne z przeksztafcenia drogi polnej bie-
gnacej miedzy winnicami i prowadzita w kierunku
potudniowym dazgc do ulicy Kozuchowskiej.
W zwigzku z tym, ze od strony potnocne;j istniejgce
miasto w potowie XIX wieku zostato niejako ograni-
czone linig kolejowg i zaktadami przemystu metalo-
wego, zaktady produkcyjne przemystu widkiennicze-
go zaczety powstawac po jego pofudniowej stronie.
Okolice ul. Fabrycznej staty sie miejscem budowy
na poczgtku niewielkich tkalni i przedzalni zwigzko-
wych zaktadanych przez grupy rzemiesinikow proé-
bujgcych walczy¢ z nowoczesnym przemystem wio-
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kienniczym. Z czasem te obiekty byty rozbudowywa-
ne. Dodawano im kolejne kondygnacje, ale takze
nadawano specyficzny wyraz architektoniczny.
W zwiazku z tym, ze do produkcji coraz czesciej i na
coraz szerszg skale wykorzystywano maszyne pa-
rowg — symbol nowoczesnosci i postepu — rowniez
architektura budynkéw musiata stanowi¢ odpowied-
nig oprawe. Architektura budynkéw produkcyjnych
musiafa zaczg¢ swiadczy¢ o zamoznosci wiascicie-
la. Byta wizytdbwka jego osoby, ale takze firmy i mar-
ki. Obiekty fabryczne byly wznoszone woéwczas
z cegly licowanej, co byfo technologig wymagajaca
duzego kunsztu budowlanego i precyzji. Do dzis$
wzbudza podziw detal na elewacjach tych budyn-
kow. Gzymsy, opaski okienne, parapety i inne ele-
menty detalu architektonicznego misternie wykona-
ne z cegty i ksztattek ceramicznych przetrwaty do
naszych czasow i wzbudzajg nalezyte uznanie. Bu-
dynki poprodukcyjne w kwartale ,Fabryczna” wyréz-
niajg si¢ w krajobrazie architektonicznym srédmie-
$cia Zielonej Gory. Pomimo licznych przerobek
i rozbudowy w okresie powojennym nie zatracity swe-
go piekna i specyfiki. Jednak nieuzytkowane popa-
daty w ruine, a ich blask przygasat. Socjalistyczna
rzeczywisto$¢ nie pozwalata méwi¢ o pigknie XIX-
wiecznych obiektéw fabrycznych. W tym czasie
w kulturze zachodniej nastgpito odkrycie, a potem
zachwyt nad pigknem funkcjonalnym i formalnym
tych obiektow.

W wyniku przeksztatcer ustrojowych lat 90. XX
wieku, wiele dotychczasowych zaktaddéw produkcyj-
nych ulegto likwidacji. Pozostaty po nich w réznych
czesciach miasta obiekty, o ciekawej architekturze,
ktore z biegiem czasu, opuszczone i nieuzytkowene
ulegaty degradacji. Zabudowania pofabryczne zloka-
lizowane w kwartale ,Fabryczna” przez ostatnich kil-
kanascie lat, podobnie jak inne obiekty tego typu
w catej Polsce nie znalazty nowej funkgciji i stopniowo
niszczaty. Zapewne ze wzgledu na swoje dogodne
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potozenie blisko historycznego centrum pojawili sie
prywatni inwestorzy, ktérzy zainteresowali si¢ duzy-
mi obiektami poprodukcyjnymi. Réwniez wtadze mia-
sta, widzac zapewne to zainteresowanie, dostrzegty
wspotczesny potencjat tej czesci miasta i nadzieje
na jej rewitalizcje.

Przywracanie do zycia zdegradowanych obsza-
row jest zagadnieniem trudnym i ztozonym, zarowno
w sferze technicznej jaki i spotecznej. Zaniedbane
przez lata, opuszczone i zniszczone budynki popro-
dukcyjne przy ul. Fabrycznej wymagaja zaadapto-
wania do nowych funkcji. Adaptacja musi uwzgled-
nia¢ oczekiwania wspotczesnych uzytkownikow
i spetnia¢ obecnie obowigzujgce normy prawne.
Oprocz adaptacji i modernizacji samych budynkow
zmianie musi ulec cafa sfera tzw. przestrzeni publicz-
nych, ktore powstang. Dotychczas byly to zamkniete
podwoérza i terenu zakfadow produkcyjnych, gdzie
pojecie piekna, harmonii i fadu przestrzennego nie
znajdowaly racji bytu.

Wyprowadzenie z tej czesci miasta funkcji pro-
dukcyjnej jest rzeczg oczywistg. Obecnie ten teren
ma duzg warto$¢ zaréwno finansowg jak i spoteczna.
Proponowana rewitalizacja musi uwzglednia¢ cen-
trotworczg range tego terenu, a do tego obliguje jego
srodmiejskie potozenie. Tak wiec poszczegolne
obiektu muszg mie¢ program dostosowany do cha-
rakteru sagsiednich kwartatow, a ich modernizacja
musi przebiega¢ nie tylko w zakresie technicznym,
ale zwtaszcza przestrzennym. Modernizacja powin-
na takze odkry¢ na nowo pigkno samych budynkow
i nada¢ nowy wymiar estetyki poszczegolnych wnetrz
urbanistycznych, jak i catego kwartatu.

W zwigzku z tym, ze w okolicy ul. Fabrycznej znaj-
dujg sie obiekty prywatne i miejskie, musi tam nasta-
pi¢ zjednoczenie wysitkdbw wszystkich wtascicieli
w celu wytworzenia nowej wspolnej przestrzeni pu-
blicznej dla tej czesci miasta. Co wiecej ta przestrzen
bedzie na swoéj sposdb nowa, ale musi takze zacho-
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wywac tradycje i ciggtos¢ kulturowag ze wzgledu na
swoj historyczny kontekst. Modernizacja poszczegol-
nych budynkéw powinna i$¢ w kierunku utrzymania
klimatu wtasciwego temu miejscu.

Kwartatowi ,Fabryczna” potrzebny jest nowy wi-
zerunek, ale z zachowaniem piekna starych budyn-
kéw. Jest to kwartat w bezposrednim sgsiedztwie sta-
réwki i wymaga on dziatan, ktdre przeobrazg go na
miare naszych czaséw, ale w sposob ktory nie naru-
szy harmonii powigzania z centrum. Dziatania muszg
miec¢ solidny i dtugoterminowy plan z wyraznie okre-
slonym efektem kohcowym. Jego okreslenie jest
wazne ze wzgledu na koniecznos¢ wspoélnych, spoj-
nych dziatan wtascicieli gruntéw i nieruchomosci,
zarowno prywatnych jak i wtadz miasta. Efekt konco-
wy musi gwarantowac¢ wciggniecie tego obszaru
w obreb srodmiescia i nie moze zakonczy¢ sie cha-
osem przestrzennym. Musi by¢ sprecyzowana stra-
tegia przywracania temu kwartafowi funkcji srodmiej-
skich, a przynajmniej jego ponowne ozywienie oraz
zaprzestanie jego dalszej degradacji. Dodatkowo
zachowanie specyfiki, estetyki i piekna dzielnicy fa-
brycznej powinno by¢ jednym z naczelnych zatozen.

Kwartat ,Fabryczna” jest wypetniony zabudowg
w gléwnej mierze poprodukcyjng. Obecnie w tych
obiektach nie jest prowadzona zZadna dziatalno$¢
gospodarcza. Wigkszo$¢ obiektow jest w rekach pry-
watnych, jednak kilka jest wtasnoscig miejskg. Daw-
niej w tych budynkach prowadzono gféwnie produk-
cje zwigzana z przemystem wtokienniczym, byto kilka
budynkéw o charakterze magazynowo-sktadowym
oraz piekarnia. Stan techniczny tej zabudowy jest zly.
Rowniez otoczenie tych obiektow jest zniszczone
i zdewastowane. Nie ma mozliwosci wejscia na po-
szczegolne posesje, a komunikacja odbywa sie ul.
Fabryczng. Jest to efekt dtugotrwatego utrzymywa-
nia tego fragmentu miasta jako zaplecza dla rozwoju
produkcji przemystowej. Jednak zmiany ustrojowe
zmusity wtadze Zielonej Gory do korekty plandw prze-
strzennych. Korekta objeta rowniez ul. Fabryczng
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z przylegtymi terenami. Stwierdzono, ze teren o ta-
kim potencjale miejskim, lezacy w centrum miasta,
musi stac sie jego zywa i aktywng czescig. Nowi wia-
Sciciele obiektéw przy ul. Fabrycznej szybko zauwa-
zyli zarowno wielki potencjat w nich tkwigcy, jak i ich
oryginalne piekno.

W Zielonej Gorze nie ma zbyt wielu obiektow
poprzemystowych. Jednak idea adaptowania tego
rodzaju obiektéw znalazta swoich zwolennikow.
Kwartat ,Fabryczna” doczekat sie zainteresowania
inwestorow prywatnych. Za tym przyszto zaintereso-
wanie wiadz miejskich rewitalizacjg tej zapuszczonej
i zdegradowanej czesci miasta. Inwestorzy prywatni
dosy¢ szybko przystgpili do dziatania, a ich ener-
giczne dziatania spowodowaty konkretne decyzje
wladz. Zaproponowane przez inwestorow decyzje co
do funkcji poszczegdlnych budynkéw sprawity, ze
powoli wykrystalizowat sie przyszty wizerunek tego
kwartatu. Obecnie przestrzen ta jest nieatrakcyjna,
zdegradowana i deficytowa, zarbwno w dostownym
sensie materialnym i gospodarczym, a takze w spo-
tecznym. Nie funkcjonuje w Swiadomosci mieszkan-
cow miasta. Jedynym wyznacznikiem tego miejsca
jest targ warzywny, z ktoérego trzy razy w tygodniu
korzystajg liczne rzesze mieszkancow catej Zielonej
Gory. W zwigzku z tym kwartat ,Fabryczna” jest po-
strzegany jako plac targowiska i ul. Fabryczna jako
ulica parkingowa, zattoczona do granic mozliwosci
w dni targowe. Nalezy jednak tu zaznaczyc¢, ze targ
warzywny jest postrzegany przez mieszkancow jako
element bardzo pozytywny, jest rozpoznawalnym
punktem na mapie miasta i wiekszoSc¢ zielonogodrzan
nie wyobraza sobie jego likwidacji. Majac te aspekty
na wzgledzie trzeba przyznagé, ze kwartaf ten ma duzy
potencjat wynikajacy z jego potozenia, aktualnej tar-
gowej funkcji oraz zabudowy pofabrycznej o wielkim
ukrytym potencjale.

Zainteresowanie prywatnych inwestoréow oraz mia-
sta tym terenem, ktéry zdawat sie jeszcze kilka lat
temu bardzo mato atrakcyjnym, niesie nadzieje na

wigczenie go $cistego centrum Zielonej Gory. Plano-
wane inwestycje nadadzg inny wizerunek obszaro-
wi, ktory bedac w bezposrednim sgsiedztwie stare-
go miasta, do tej pory byt niedostepny, omijany
i kojarzony tylko jako targowisko. Inwestorzy prywat-
ni planujg w swoich obiektach, ktére kubaturowo do-
minujg w kwartale, przede wszystkim funkcje miesz-
kaniowag oraz w niewielkim zakresie ustugi. Sg juz
takze dziatania w sferze kultury — powstata galeria
i antykwariat. Wtadze miejskie przewidujg rewitali-
zacje istniejgcej takze w tym kwartale zabudowy
mieszkaniowej, a w posiadanych budynkach poprze-
mystowych chcg umiesci¢ funkcje kulturalne, roz-
rywkowe i gastronomiczne.

Modernizacji majg ulec nie tylko budynki, ale za
sprawg porozumienia wtadz miejskich z inwestorami
prywatnymi, takze cata przestrzeh kwartatu. Pomyst
polega na catosciowym podejsciu do rewitalizacji
kwartatu, ma nada¢ nowy wyraz estetyczny tej cze-
Sci miasta. Tereny prywatne i miejskie majg tworzyc¢
wspolng przestrzen publiczna, ktéra udostepni wne-
trza kwartatu wszystkim mieszkancom miasta stajgc
sie rozwinieciem bardzo dobrze funkcjonujgcej prze-
strzeni deptaka miejskiego zorganizowanego w ob-
rebie starego miasta. Tak wiec dawne podwoérza za-
ktadéw wtokienniczych maja by¢ zamienione na
skwery, pasaze piesze, parkingi. Zmianie ma ulec
organizacja ruchu pieszego i kofowego. Otwarte majg
by¢ przejscia, ktére do tej pory nie funkcjonowaty
w Swiadomosci mieszkancow, po to by kwartat byt
dostepny z kazdej strony miasta, a nie byt tylko, jako
to jest obecnie, ulica Fabryczna.

Mozna uzna¢, ze na szczecie w pore nastgpito
ponowne zainteresowanie tg czescig miasta, a przed-
stawiane programy odbudowy i zagospodarowania
dajg nadzieje na ocalenie specyficznej architektury
tych budynkéw i wprowadzenie, niegdy$ zdegrado-
wanego fragmentu zabudowy miejskiej, do swiado-
mosci mieszkancow jako dzielnicy starej, z auten-



tyczng historig, oryginalnej, z przesztoscig, ale
w nowej estetyce dostosowanej do wspodtczesnych
wymagan. Modernizowane budynki jeszcze raz ukazg
potencjat tkwigcy w starych przemystowych wne-
trzach, gdzie spotka sie historia i wspotczesnosc.
Obiekty nie bedg szokowa¢ ani zadziwia¢, ale bedg
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ciekawe, nienudne, mozna powiedzie¢ unikatowe
w skali cafej Zielonej Goéry. A na pewno wspoiczesne
rozwigzania techniczne i technologiczne w powigza-
niu z klimatem i estetykg XIX-wiecznych budowli
stworza architekture o ktérej bedzie mozna tylko
powiedzie¢: piekna.



